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Abstract: Ecological control line is a crucial tool for ecological space management. It is also an 
effective measure for environmental conservation and improvement in urban areas, preventing 
cities from expanding beyond their pre-set boundaries. China pioneered its ecological control 
line in Shenzhen in 2005. Since then, seamless integrations of this technique into urban planning 
has received ever more spotlights. However, ecological control lines are hard to scientifically 
designate. Mishandling would lead to government-resident disputes. Worse still, property rights 
and historically unresolved problems further add to complexity of the issue. So, practicing the 
technique is quite challenging. Thus, proper ways to handle and renovate the built environment of 
urban communities within ecological control areas has become a focus in academic research. The 
study applies the concept of transaction cost to the analysis of Shenzhen’s case. Gaming behaviors 
and policy responses during the transformation of communities within ecological control lines 
are studied closely. Several features of the communities within ecological control area are 
summarized, including fragmented spatial structure, complexed social structure, and simplifi ed 
economic structure. Using the transaction cost theory, our analysis covers holistically costs and 
benefi ts for community transformation. This is followed by a detailed account of costs and benefi ts 
for different stakeholders(i.e., government, developers, and residents). The study highlights that 
excessive transaction costs and pessimistic income prospects contribute to diffi culties of refi ning 
ecological control lines. Based on this reasoning, the study recommends a reform strategy for 
urban transformation, environmental recuperation, and maximization of social and environmental 
welfare. It provides a valuable reference for other cities which implement similar policies.
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生态 线 规 划是典 型的“理论 落后于
实践”的实例，从理论到实践明显准备不









中面临的 挑 战和 存 在的问题，从 宏观 层
面指出了生态 线 存 在的管 理 精 细化 不足
等问题，指出需要加快完善配套政策的制























































































实体建 设 空间 破 碎 化：多由原 农 村
居民点转制而来。在快速城市化进程中，
这类农村居民点凭借低廉的租 金优势和
集体用地特 殊的管理优势吸引了大 量 外
来人口和产业涌入，这些农村居民点以特
有的自下 而上的 方 式 进 行 城 市化。受 经
济 利益 刺 激，这 类 城市化 建 设存 在明显





























































































具体包括搜 索成 本、谈 判成 本和管 理 成
本[30]。搜索成本指的是搜索一项商品或一
项服务所花费的时间和金钱的成本。搜索
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给予与经济收益的损失相匹配的、足够的
生态补偿，加上生产生活受到影响，线内
社区集体 与原住民 开始了漫长的 抗争活






























































































Fig.2 strategies of transformation of communities within ecological control line












































































































③  科斯并未直接提出“交易成本（transaction 
cost）”，而是提出与交易成本意涵相同的
概念——运用价格机制的成本（the cost 
of using the price mechanism）。
参考文献：
[1]  王旭 ,  万艳华,  宋皓杰,  等.  新马克思主
义视角下中国新型城镇化的本质特征剖 
析[J]. 规划师, 2017, 33(2): 110-116.
[2]  深圳市城市规 划设计研究院 .  转型之
路——我们的实践与思考[M]. 上海: 同济
图3  生态线内社区改造的良性循环
Fig.3 virtuous circle of community transformation within 
ecological control line
ISSUE 6 DEC. 2018 / JOURNAL OF HUMAN SETTLEMENTS IN WEST CHINA / 094
大学出版社, 2015. 
[3]  JUN M J. The effects of Por tland’s 
u rba n  g row t h  b ou nd a r y  on  u rba n 
development patterns and commuting[J]. 
Urban Studies, 2004, 41(7): 1333-1348. 
[4]  刘海龙. 从无序蔓延到精明增长——美国
“城市增长边界”概念述评[J]. 城市问题, 
2005(3): 67-72. 
[5]  张润朋, 周春山. 美国城市增长边界研究
进展与述评[J]. 规划师, 2010, 26(11): 89-
96.
[6]  沈思思, 陈健, 耿楠森, 等. 快速城镇化
地区的城市开发边界划定方法探索——
以榆林市为例[J]. 城市发展研究, 2015, 
22(6): 103-111. 
[7]  邹兵. 增量规划、存量规划与政策规划[J]. 
城市规划, 2013(2): 35-37. 
[8]  刘超. 生态空间管制的环境法律表达[J]. 
法学杂志, 2014, 35(5): 22-32.
[9]  盛鸣. 新时期深圳市绿色空间规划与管理
的新思维[J]. 规划师, 2012, 28(2): 70-74.
[10]  张浪, 姚凯, 张岚, 等. 上海市基本生态
用地规划控制机制研究[J]. 中国园林, 
2013(1): 95-97.
[11]  王国恩, 汪文婷, 周恒. 城市基本生态控制
区规划控制方法——以广州市为例[J]. 城
市规划学刊, 2014(2): 73-79. 
[12]  盛鸣. 从规划编制到政策设计：深圳市基
本生态控制线的实证研究与思考[J]. 城
市规划学刊, 2010(S1): 48-53.
[13]  孙瑶, 马航, 邵亦文. 走出社区对基本生
态控制线的“邻避”困局——以深圳市基
本生态控制线实施为例[J]. 城市发展研
究, 2014, 21(11): 11-15.





会论文集. 北京: 中国建筑工业出版社, 
2014. 
[15]  周岱霖. 特大城市生态控制线管控制度的
探索与思考[J]. 城市观察, 2015(3): 164-
169.






[17]  李明晶, 刘洁贞, 李颖, 等. 新型城镇化背
景下生态控制线划定与管控方法——以
肇庆市生态控制线规划为例[J]. 规划师, 
2015, 31(9): 51-55. 
[18]  陈伟劲, 周祥胜, 杨嘉. 面向宜居城市建
设的生态控制线规划[J]. 规划师, 2015, 
31(6): 133-8. 
[19]  刘宣. 快速城市化下“转型社区”空间改
造的障碍——广州、深圳案例[J]. 地理研
究, 2010, 29(4): 693-702.
[20]  黄静, 王诤诤. 上海市旧区改造的模式创
新研究：来自美国城市更新三方合作伙
伴关系的经验[J]. 城市发展研究, 2015, 
22(1): 86-93.
[21]  万婷, 李立杨. 单位社区复兴改造规划模
式与实践——以哈尔滨电气集团社区改
造为例[J]. 规划师, 2015, 31(S1): 90-93. 
[22]  郐艳丽, 白梦圆. 老社区改造决策中的多
元主体博弈与平衡——以北京市某社区
改造为例[J]. 规划师, 2015, 31(4): 48-54. 
[23]  王浪, 李保峰. 旧城改造的公众参与——
武汉同丰社区个案研究 [ J ] .  规 划师, 
2004, 20(8): 90-92. 
[24]  许志坚, 宋宝麒. 民众参与城市空间改造
之机制[J]. 城市发展研究, 2003, 10(1): 
16-20. 
[25]  林浩韬, 徐逸伦, 杨林川, 等. 深圳市生
态控制线内社区规划研究[J]. 规划师, 
2017, 33(2): 131-136.
[26]  李志刚, 于涛方, 魏立华, 等. 快速城市化
下“转型社区”的社区转型研究[J]. 城市
发展研究, 2007(5): 84-90.





[28]  COASE R. The nature of the firm[J]. 
Economica, 1937, 4(16): 386–405.
[29]  邹兵. 交易成本理论: 一个研究乡镇企
业空间布局的新视角[J]. 城市规划学刊, 
2001(4): 8-11. 
[30]  湛中林, 严强. 交易成本视角下政策工具
失灵的根源与对策[J]. 南京社会科学, 
2015(8): 86-92. 
[31]  顾朝林, 马婷, 袁晓辉, 等. 限建区规划研
究——以长株潭绿心规划为例[J]. 城市
规划学刊, 2010(4): 15-21.
[32]  贾铠针. 新型城镇化下绿色基础设施规
划研究[J]. 西部人居环境学刊,  2015, 
30(3): 122-123.
[33]  陈霭雯, 韦娅, 朱志军. 广州海珠生态城
生态安全格局的基础构建研究[J]. 西部
人居环境学刊, 2015, 30(4): 43-47.
[34]  徐磊青. 恢复性环境、健康和绿色城市主
义[J]. 南方建筑, 2016(3): 101-107.
[35]  臧鑫宇, 王峤, 陈天. 绿色视角下的生态城
市设计理论溯源与策略研究[J]. 南方建
筑, 2017(2): 14-20.
[36]  伍炜, 吕晓蓓. 对生态线资源认识与利用
的几点思考[J]. 中国园林, 2009(3): 74-
78. 





表1：湛中林 ,  严强.  交易成本视角下政策
工具失灵的根源与对策[J]. 南京社会科学, 
2015(8): 86-92.
收稿日期：2018-09-11
（编辑：田洁）
